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Abstrakt 
 
 
Předmětem této bakalářské práce s názvem „Návrh a analýza informačního systému 
pro developery v Brně“ je návrh informačního systému pro developery, kteří chtějí 
investovat v brněnském regionu. První část práce se zabývá zmapováním realitního trhu 
komerčních nemovitostí – administrativa v Brně, porovnáním s ostatními trhy v rámci 
střední Evropy a zhodnocení budoucího vývoje trhu. Druhá část práce představuje návrh 
podoby informačního systému a nalezení ideálního řešení v již existujícím informačním 
systému. Cílem práce je předložit návrh optimálního informačního systému, který by 
napomohl přílivu investic v brněnském regionu v oblasti komerčních nemovitostí. 
 
Klíčová slova: komerční nemovitost, administrativní nemovitost, nemovitosti, informační 
systém, investiční možnosti, nemovitostní investice 
 
 
This thesis entitled "Proposal and examination of information system for property 
developers in Brno" is a proposal of information system for property developers, who want 
to invest in Brno and nearby region. First part of thesis maps local market of commercial 
and administrative properties in Brno, compares it to other markets in Central Europe and 
determine future development. Second part proposes information system and looks for an 
ideal solution in already deployed information system. The aim of this thesis is to propose 
optimal information system, which would help to increase investment to commercial 
estates in Brno region. 
 
Keywords: commercial property, administrative property, real estates, information system, 
investment possibilities, estate investment 
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Úvod 
 
 Bakalářská práce se zabývá posouzením a návrhem informačního systému pro 
developery, kteří chtějí investovat v brněnském regionu. Z tohoto důvodu jsem ji nazval 
„Návrh a analýza informačního systému pro developery v Brně“. K volbě tématu přispěl 
velkou měrou fakt, že jsem v současné chvíli zaměstnancem realitní společnosti GAUTE, 
a.s., na pozici realitního makléře v oddělení komerčních nemovitostí a zároveň členem 
samosprávného orgánu v rámci městské části Brno – Nový Lískovec. Domnívám se, že 
město Brno může daleko více využít svého potenciálu nejen prostřednictvím svého 
nemovitostního portfolia, ale také ve spolupráci s Agenturou CzechInvest, JIŽNÍ 
CENTRUM BRNO, a.s., nebo významnými realitními zprostředkovateli v regionu. 
 Cílem práce je vypracovat návrh možné podoby informačního systému, který by 
pomohl přílivu investic v brněnském regionu v oblasti komerčních nemovitostí – 
administrativy a usnadnil pozici jak novým, tak stávajícím subjektům, které mají zájem o 
investování v regionu. 
 V první kapitole jsem se především zaměřil na zmapování realitního trhu v Brně a 
porovnání s ostatními trhy v rámci střední Evropy. Informace pocházely jak z odborné 
literatury, tak i z dosavadních osobních zkušeností.  
V druhé kapitole jsem popsal standardy kancelářských prostor, se kterými se lze 
v současné chvíli setkat. Také jsem zhodnotil budoucí vývoj trhu a možné dopady pro 
jednotlivé standardy kancelářských prostor. Dále jsem představil současné největší 
developery působící v Brně. Ve třetí kapitole jsem naopak představil jakým potenciálem se 
Brno může stát pro investory zajímavým. 
Prvním krokem, který jsem učinil ve čtvrté kapitole s názvem „Návrh informačního 
systému“, bylo prozkoumání nabídek podnikových a ekonomických informačních systémů 
nabízených v současné době na trhu. Po návrhu podoby informačního systému jsem nalezl 
ideální řešení v již existujícím informačním systému, který si nechala vyvinout Realitní 
společnost České spořitelny, a.s. 
Možné využití pro tento systém je přímo v rámci samostatného projektu Strategický 
rozvoj pro město Brno, jelikož městu Brnu chybí aktivní politika v rámci systematického 
řízení jednání s developery. 
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1. Realitní trh v Brně 
 
 
1.1. Základní údaje trhu 
 
Brno 
• Kraj Jihomoravský 
• Katastrální výměra 230 km2 
• 400 000 obyvatel ve městě 
• Milion obyvatel v okruhu 50 km 
• Pět univerzit, 50 000 studentů 
• Mezinárodní letiště 
• Expresní železniční spojení 
• Výborná dostupnost sítě evropských dálnic 
• IT infrastruktura příští generace 
• Region s vysokým podílem přímých zahraničních investic 
• Rozvinutá obchodní scéna 
• Dějiště mezinárodních výstav 
• Mezinárodní školy 
• Brno má skvělou polohu mezi Vídní, Budapeští, Bratislavou a Prahou1 
 
Brno leží v centrální části Evropy, na území České republiky a je jejím druhým největším 
městem. Zároveň představuje centrum Moravy, jedné z historických zemí Koruny české. 
Rozprostírá se na okraji Moravské brány, kudy po staletí vedly cesty spojující severní a 
jižní evropské civilizace. 
 
 
 
 
 
                                                  
1 Statutární město Brno [online]. 14.6. 2005 [cit.2007-03-05]. Dostupné na WWW: 
<www.brno.cz/index.php?nav01=2222&nav02=8> 
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1.2. Vývoj trhu s komerčními nemovitostmi 
 
Stejně jako v ostatních zemích, kde se tržní ekonomika začala naplno a svobodně rozvíjet 
až po roce 1989, tak i v České republice bylo obchodování prakticky se všemi druhy 
komerčních nemovitostí ovlivněno absolutním nedostatkem kvalitních novostaveb. Ať už si 
vezmeme na mušku budovy s kancelářskými plochami, budovy vhodné pro výrobu a 
skladování, objekty s obchodními plochami, ale i nemovitosti v ostatních segmentech trhu 
(hotely, sportovní centra, autoservisy atd.). Trh s komerčními nemovitostmi v ČR nyní 
zažívá rychlý vzestup. Jestliže si komerční nemovitosti dělíme na tři skupiny – 
administrativní, obchodní a průmyslové – pak můžeme z hlediska vztahu nabídky a 
poptávky očekávat i různý vývoj v rámci těchto skupin. Rozdílný vývoj pak bude jistě i v 
členění podle jednotlivých lokalit v rámci celé republiky. Při hodnocení tohoto segmentu 
realitního trhu ve všech tzv. postkomunistických zemích Evropy, hodnotíme-li podle růstu 
a stability prostředí, jsou na tom nejlépe tři země: Česká republika, Polsko a Maďarsko. 
Důležitým faktorem, který ovlivňuje situaci na trhu komerčních nemovitostí, je výše 
investic do výstavby nových nemovitostí. Důvěryhodnost české ekonomiky pro domácí i 
zahraniční investory je již nyní relativně vysoká. Zdá se tedy, že investoři považují své 
investice za bezpečné a to i přes stále obtížnou vymahatelnost práva. Komerční nemovitosti 
v ČR při současné úrovni nájemného nabízejí dnes investorům vysokou míru návratnosti 
vložených prostředků, tj. 8 až 11% ročně. Jinak řečeno, vložené peníze se investorovi vrátí 
přibližně za 10 – 12 let. A to je výrazně kratší doba, než např. v zemích původní evropské 
patnáctky. 2 
 
Poslední dobou pozorujeme v Brně nebývalou aktivitu v oblasti výstavby nových 
administrativních budov. Nové objekty dostavované na ulici Lidická, na křižovatce ulic 
Veveří a Šumavská, v průmyslovém parku v Modřicích, jakož i další projekty: známý 
Spielberk Office Centre, prozatím pozastavený CD palác, nedávno dokončené DIS 
Centrum při Královopolské, Brno Bussines Park a další, navozují otázky o ambicích a 
šancích developmentu moderních kancelářských prostor v našem druhém největším městě. 
Podmínkou tohoto vývoje je však využití investičního potenciálu města Brna souvisejícího 
                                                  
2 KOKNA, F. Trh s komerčními nemovitostmi. Realitní magazín ARK ČR, říjen 2005 [cit.2007-02-05]. str. 
15-16 
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s jeho výhodnou geografickou polohou, tj. obhájení pozice křižovatky dálničních a 
železničních eurokoridorů, rekonstrukce železničního uzlu, další rozšiřování potenciálu 
brněnského letiště a odblokování rozvoje jižního centra Brna. Je nutné zmínit ještě jedno 
potenciální ohrožení rozvoje kancelářského developmentu v Brně. Je jím blízkost 
Bratislavy, která má vše, čím disponuje Brno a navíc je hlavním městem Slovenska 
s koncentrací centrálních institucí. Přesto lze rozvojové šance projektů výstavby moderních 
administrativních budov v Brně hodnotit optimisticky. 
 
V centrální oblasti Brna existují velké prostorové rezervy a investiční příležitosti především 
v oblasti revitalizace brownfields, v transformaci někdejších továrních areálů, kde byla 
původní výroba ukončena, a které, mnohdy v přímé návaznosti na městské centrum, čekají 
na nové využití. Jedná se o areály bývalých textilek Mosilana a Vlněna ( v centru města ), a 
dále např. o brněnskou Zbrojovku, části Zetoru, areál bývalých Škrobáren (ul. Dornych) a 
mnohé další. 
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1.3. Vybrané brněnské kancelářské projekty 
 
Axis Office Park Brno 10000m² 
Brno Business Park Brno 48000m² 
Czech Technology Park ph. 1 Brno 17000m² 
Spielberk Centre Brno 60000m² 
CD Palace Brno 13126m² 
Platinium Brno 8000m² 
Palace Turmalin Brno 1957m² 
Vienna Point Brno 4500m² 
M-Palác Brno 8700m² 
Tabulka č. 1: Vybrané kancelářské projekty v Brně 
 
Nájmy se v centru Brna pohybují mezi 12 až 15 Euro za metr čtvereční měsíčně, v business 
parcích platí nájemce 11,5 až 14 Euro za metr čtvereční měsíčně. Nájmy se budou vlivem 
nové nabídky postupně vyrovnávat a míra neobsazenosti by měla stoupat až k 20 
procentům.3 
Přibližně v roce 2008 by se mohla dostat naroveň pražského kancelářského trhu, tedy pod 
15 %. Nájemné na brněnském trhu s kancelářskými prostory samozřejmě kolísá v závislosti 
na lokalitě a standardu. V následujícím období nelze předpokládat výrazné zvyšování 
cenové hladiny nájmů. Naopak při počtu dokončovaných a následně připravovaných 
administrativních projektů lze spíše očekávat mírné snížení a to z důvodů konkurenčních 
tlaků. Vzhledem k variabilitě a možnému přizpůsobení je zvykem ponechat prostory 
otevřené pro jednotlivé varianty a potřeby nájemce. U velkých projektů je to 
samozřejmostí. Developeři tak nezvyšují náklady a jsou schopni připravit prostor tak, aby 
splňoval nároky každého potenciálního nájemce. Díky vysokému konkurenčnímu prostředí 
vychází pronajímatelé vstříc převážné většině požadavků. Nejméně pronajímané celky u 
větších projektů jsou cca 200 m². Menší projekty mohou díky své strategii úspěšně 
obsazovat menší celky a tomu také přizpůsobují dispozice. Zde nabízí formu spíše centrální 
komunikační zóny s jednotlivými plochami.  
                                                  
3 Seznam.cz, Praha [online]. 15.4. 2007 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW: 
www.sreality.cz/search2.php?k=116&kind=commercial&cKn[]=adm 
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2. Současná nabídka kancelářských prostor v Brně 
 
 
2.1. Standardy kancelářských prostor 
 
V zásadě bychom mohli rozlišit tři skupiny kancelářských prostor: 
 
1) Standard prostor "A" 
2) Standard prostor "B" 
3) Standard prostor "C" 
 
1) Standard prostor "A" 
Nově postavené kanceláře s nejmodernější infrastrukturou, flexibilní dispozice příček, 
klimatizace, zdvojené podlahy, 24 hodinová ostraha a recepční služba, možnost připojení 
na optický kabel, podzemní parkování, podhledy, moderní antistatický zátěžový koberec. V 
Praze je nyní více než jeden a půl miliónu čtverečních metrů kancelářských ploch. Přibližně 
15 procent z nich je volných. To je dostatečné množství k tomu, aby nájemci některých 
budov nabízeli zájemcům slevy. Tři měsíce zdarma nebo nižší cenu za metr čtvereční na 
dobu dvou let nabízejí někteří majitelé budov například v Karlíně nebo na Pankráci. Slevy 
přitom bývají vázány na délku pronájmu či na plochu. Nabídka moderních kanceláří v Brně 
je omezená. To by se mělo v následujících letech změnit. V poslední době vzniká několik 
zajímavých projektů, které splňují i ty nejnáročnější požadavky. Ceny nájmů za kanceláře 
třídy "A" by měly stagnovat a to na dosavadní úrovni, tzn. 4.000-5.700,-Kč/m²/rok.4 Navíc 
díky přílivu zahraničních investorů do Brna, pozorujeme i zvýšené nároky na vybavenost a 
provedení kancelářských prostor. Zejména se to týká požadavku na výměru nad 500 m², 
pokud možno s otevřenou dispozicí, tzv. open space. Tyto nároky splňuje zatím 
nedostatečné množství administrativních komplexů či budov. Vzhledem k vývoji na tomto 
trhu se dá očekávat ještě další výstavba administrativních center. 
Úspěšná vysoká obsazenost je spojena pouze s dalším přílivem investic, převážně 
zahraničních, v oblasti průmyslu s vyšší přidanou hodnotou, případně logistiky. Především 
                                                  
4 Professionals-Košík s.r.o., Praha [online]. 2005 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW: 
<www.professionals.cz/index.php?14> 
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je ale spojen s vytvářením technologických, vývojových, administrativních a zákaznických 
center mezinárodních firem, které budou moci stavět na kvalifikované, technicky inovativní 
a přitom relativně (např. ve srovnání s Prahou) levné pracovní síle. Pak lze očekávat i 
masivní růst bonitní dlouhodobé poptávky po kvalitních kancelářských plochách a boom 
developmentu nových administrativních budov. Podmínkou tohoto vývoje je však využití 
investičního potenciálu města Brna, souvisejícího s jeho výhodnou geografickou polohou, 
tj. obhájení pozice křižovatky dálničních a železničních eurokoridorů, rekonstrukce 
železničního uzlu a odblokování rozvoje jižního centra Brna. S tímto optimistickým 
scénářem pak můžeme v Brně očekávat vznik zralého realitního trhu kancelářských ploch, 
což potvrdí příchod primárních institucionálních investorů, penzijních a realitních fondů a 
investičních bank, kteří do svých realitních portfolií nakoupí od developerů kvalitně 
pronajaté kancelářské budovy, jež dávají předpoklad dlouhodobě udržitelného výnosu z 
nájemného. Likviditu trhu pak potvrdí sekundární investice, kdy budou tyto objekty 
obchodovány mezi jednotlivými institucionálními investory. 
 
2) Standard prostor "B" 
Nově postavené kanceláře bez plné klimatizace nebo kvalitně zrekonstruované starší 
budovy s chlazením, bez zdvojených (sendvičových) podlah, jednoduchá recepce, 
jednodušší vybavení, podzemní nebo nadzemní parkování, běžný koberec. Tento standard 
je spíše pronajat menším a středně velikým tuzemským společnostem, které nevyžadují 
vysoký standard.5 
 
3) Standard prostor "C" 
Starší budovy bez klimatizace a chlazení, omezené možnosti parkování, bez zdvojených 
(sendvičových) podlah a podhledů, bez moderních rozvodů počítačové sítě, jednoduché 
zářivkové osvětlení, "levný" koberec. Neprodělaly žádnou zásadní rekonstrukci.  
Nájemné v následujících letech bude klesat. Poptávka bude minimální, vysoká fluktuace 
bude zapříčiňovat zároveň i nízkou rentabilitu investice. Dá se proto předpokládat, že se 
kanceláře změní na byty. Zde je Jihomoravský kraj a zejména brněnský region stále na 
neuspokojivé úrovni. Poptávka je stále vysoká a ceny bytů nadále stoupají. 
                                                  
5 Professionals-Košík s.r.o., Praha [online]. 2005 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW: 
<www.professionals.cz/index.php?14> 
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2.2. Je převis nabídky nad poptávkou? 
 
Hledejme společně odpověď na danou otázku v poměru základních aspektů trhu, nabídky a 
poptávky. 
 
Kvalita 
Odpovím na otázku postupně. Co se týká kvality, projevuje se samozřejmě postupný převis 
nabídky nad poptávkou zejména u kancelářských prostor třídy C, tzn. s horším standardem, 
nedostatečnou kvalitou, dostupností parkování, služeb apod. Samozřejmě z této teze 
vyplývají postupně zvyšující se nároky na kvalitu. Proto se majitelé uchylují k postupnému 
snižování cen nájmů prostor a zároveň se zvyšuje fluktuace nájemníků. V této fázi 
samozřejmě lze pozorovat zvýšený nárok na kvalitu a tím vyplývající výkyv na trhu. 
 
Poloha 
Pokud bychom měli zhodnotit vliv polohy na trh, zde ze své realitní praxe nepovažuji tento 
aspekt za rozhodující. Zde se jednotlivé subjekty rozhodují spíše na základě svého 
obchodního zaměření, subjektivních preferencí, dostupnosti pro zákazníky, případně 
dodavatele. 
 
Cenová politika 
Po rozboru a porovnávání kvalitativně srovnatelných nabídek vyplývá, že cenová politika 
je klíčovým faktorem přímo ovlivňujícím pronajatelnost objektu. Konkurence schopný 
projekt vždy reaguje na nové podmínky trhu a flexibilně musí odpovídat na jeho výkyvy. 
Příkladem z poslední doby jsou různé nájemní výhody pro klienty. Samozřejmě je vždy 
výhodou přistupovat ke každému klientovi individuálně, čemuž samozřejmě nasvědčují 
různé cenové podmínky nájemců v jednotlivých administrativních centrech. Větší nájemci 
většinou požívají lepších cenových podmínek, slev na služby nebo případné poskytnutí 
některých služeb naprosto zdarma, např. parkování, internetové připojení apod. Jedině tak 
může projekt získat konkurenční výhodu oproti ostatním a mít optimální pronajatelnost. 
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2.3. Současní největší pronajímatelé administrativních prostor na brněnském trhu 
 
V poslední době se počet největších pronajímatelů v Brněnském regionu ustálil. Je to 
samozřejmě dáno tím, že největšími pronajímateli se staly investoři nových 
administrativních komplexů, kteří poskytují velké výměry kancelářských prostor. Níže 
Vám v krátkosti nabídnu krátké profily jednotlivých společností. 
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CTP Invest, spol. s.r.o. 
 
Podnikatelská činnost 
Holandský developer CTP Invest s.r.o. působí v České republice již od poloviny 90. let. 
Společnost nabízí klientům kompletní výstavbu a financování průmyslových a 
skladovacích areálů kdekoliv v České republice. Jednotlivé projekty jsou vždy realizovány 
na individuální bázi v souladu s technickými požadavky i časovými představami 
jednotlivých klientů. Společnost nabízí svým klientům kompletní servis, její služby proto 
zahrnují např. i převzetí všech administrativních náležitostí spojených se získáním 
pozemků a výstavbou, finanční zajištění, následnou údržbu budov a správu průmyslových 
parků. 
 
CTP Project Invest se jako jedna z mála developerských firem zaměřuje především na 
lokality mimo území hlavního města, jejichž atraktivita pro zahraniční investory neustále 
roste. K hlavním projektům společnosti patří např. logististiské centrum v Divišově (26.000 
m²) a průmyslové zóny Central Trade Park D1 v Humpolci (150.000 m²) a Central Trade 
Park Brno - Modřice (300.000 m²).6 
 
Současné projekty kancelářských komplexů: 
 
- Axis Office Park (10.000m²) 
- Spielberk Office Centre (60.000m²) 
- Areál bývalých Škrobáren (10.000m²)7 
                                                  
6Sdružení pro zahraniční investice – AFI. Praha [online]. 2007 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW: 
<www.afi.cz/clenove/seznam/ctp-invest.html> 
7 CTP Invest, spol. s r.o., Humpolec [online]. 2007 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW:  
<http://www.ctpinvest.cz/property-developer-location-praha-brno-ostrava-mlada-boleslav-humpolec-plzen-
jihlava-en> 
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Nabízené služby 
· Development průmyslových objektů  
· Projekční a inženýrské služby  
· Financování výstavby  
· Realizace staveb  
· Vyřizování administrativních náležitostí  
· Správa budov  
· Realitní poradenství  
Zástupci 
· Remon L. Vos, výkonný ředitel  
· Tomáš Jirků, manager výstavby  
· Kateřina Rýznerová, business developer  
Reference 
Zexel Valeo Climate Control, IMI International, IMI Norgren, Danzas, Xaloy AG, Lenze, 
IFE CR, ND Logistics CR 
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JRA, s.r.o. 
 
Společnost JRA s.r.o. se specializuje na výstavbu a provoz administrativních center 
nejvyšších kvalit se zaměřením na prestiž a pohodlí uživatelů. Investor klade důraz na 
sledování nejmodernějších trendů vývoje administrativních center s cílem zabezpečení co 
nejvyššího komfortu poskytovaných služeb.  
 
Autorem architektonického řešení administrativního centra PLATINIUM je známý 
brněnský Ateliér Ing. Arch. Michala Kristena. Nezaměnitelný design propracovaný do 
nejmenších detailů a vysoce kvalitní použité materiály podtrhují roli budovy jako 
nejmodernější administrativní budovy města Brna. Klíčovým aspektem byla maximální 
dostupnost denního světla. Čelní a boční pohled budovy vytváří celoskleněná fasáda 
odstínů modré barvy s otevíratelnými okny. V zadním traktu je navržena fasáda zděná. S 
ohledem na pohodlí nájemníků byl povrch fasády řešen tónovaným reflexním sklem, které 
redukuje sluneční záření a představuje cca pětiprocentní úsporu energie. Z jižní strany je 
budova vybavena venkovními žaluziemi.8 
 
 
Zástupci 
· JUDr. Jiří Štopl, jednatel společnosti  
· Ing. Zdeněk Staník, jednatel společnosti 
                                                  
8 JRA, s.r.o., Brno [online]. 2004 [cit.2007-07-04]. Dostupné na WWW: <www.platinium-brno.cz/> 
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Lordship Estates,spol. s r.o 
 
Brno Estates, a.s. je společností založenou pouze pro projekt Brno Business Park tento 
projekt patří do skupiny společností Lordship. Skupina Lordship se zaměřuje především na 
investice v oblasti nemovitostí a development administrativních, komerčních ploch a 
bytové výstavby. Skupina Lordship zahájila svou činnost v roce 1989 nejprve ve Velké 
Británii. V průběhu prvních tří let od svého založení vybudovala téměř sto tisíc čtverečních 
metrů komerčních a bytových ploch v hodnotě zhruba 1 miliardy dolarů. Po změnách ve 
střední Evropě byla v roce 1991 založena společnost Lordship se sídlem v Praze. Roku 
1997 k ní přibyla pobočka v Brně, druhém největším městě v České republice.9 
 
Strategií společnosti Lordship na našem trhu bylo zpočátku realizovat několik menších 
projektů, aby se seznámila s realitním trhem, postupem vydávání územních rozhodnutí a 
stavebních povolení a procesem výstavby. Následně pak po získání těchto zkušeností 
začala realizovat i větší projekty. Firma Lordship nyní vytvořila vynikající souvislou řadu 
ukončených projektů, které přinesly značné množství příležitostí. Lordship tvoří zkušený 
tým manažerů, techniků a administrativních pracovníků, zahrnující taktéž konzultanty v 
Praze, Brně, Bratislavě a Moskvě. Tým dohromady disponuje širokými mezinárodními 
zkušenostmi v oblastech financí, marketingu, architektury a inženýringu, zná stavební 
management a umí vyhovět požadavkům nájemníků / konečných uživatelů.10 
 
 
Další minoritní, ale důležitou aktivitou Lordshipu je poskytování expertních služeb v 
oblasti realit – od stavebního managementu a správy nemovitostí, až po vyhledávání 
nových prostor, poradenství nájemníkům ohledně požadavků na obsazení prostor a 
vyhodnocování projektů a při průzkumu trhu. Poskytování těchto služeb dává společnosti 
Lordship možnost rozšířit zkušenosti, pochopení a implementaci požadavků klientů.  
                                                  
9 Lordship Estates, spol. s r.o., Praha [online]. 2004 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW: 
<http://www.bbpark.cz/cz/ownership.php> 
10 Lordship Estates, spol. s r.o., Praha [online]. 2004 [cit.2007-04-04]. Dostupné na WWW: 
<http://www.bbpark.cz/cz/ownership.php> 
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Realitní investor a developer, představuje svůj nejnovější komerční projekt Brno Business 
Park, jenž se po svém dokončení ve 4. čtvrtletí roku 2005, nepochybně stal jedním z 
nejlepších komerčních center v Brně a okolí. 
 
 
 
Reference 
 
Shell, Citibank, DHL, Portfolio Holdings, Centro Bank (Vídeň), Univeler a Bestfoods. 
 
Zástupci 
· Jonathan Jackson, BSc. (Dist)., Managing Director  
· Ing. Martin Pilka, Direktor 
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2.4. Významné realizované projekty 
 
V horizontu posledních 3-4 let vznikají projekty, které začínají v Brněnském regionu 
vytvářet dostatečnou nabídku kancelářských prostor třídy A. Předpokladem rozvoje a 
vytvoření rovnováhy mezi nabídkou a poptávkou je samozřejmě vybudování kvalitní 
infrastruktury, tzn. zlepšení a zefektivnění dopravních služeb, především letiště v Brně-
Tuřanech, zejména rozšíření počtu linek, a samozřejmě dokončení přestavby hlavního 
nádraží v Brně jako důležitého dopravního uzlu ve Střední Evropě. 
Zatraktivnění regionu pro zahraniční partnery hraje důležitou roli do budoucnosti, protože 
obsazenost kanceláří typu A není závislá na subjektech z Brna, nýbrž z Prahy nebo 
zahraničí. Toto téma je hlavní úlohou aktivní komunální politiky a činnosti investorů. 
Příkladem z poslední doby je Český technologický park v Brně v součinnosti 
s Jihomoravským inovačním centrem a společností P&P. 
 
Níže Vám představuji aktuální projekty Brně, které svým objemem a standardem je 
možné mezi sebou porovnávat. 
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Platinium 
 
Projekt, jenž se liší od výše uvedených především celkovou plochou k pronájmu a polohou. 
Dobrá adresa – ul. Veveří, je samozřejmě na úkor dostupnosti. Celkově je k dispozici 
7312m² kancelářských ploch a 165 parkovacích stání. Svým standardem kanceláří třídy A 
je srovnatelný s ostatními projekty, tzn. svislé a vodorovné nosné konstrukce včetně 
povrchových úprav a podhledů (konstrukční výška cca 3,90 m, čistá výška pod podhled 
3,00 m, podlaha dokončena po nášlapnou vrstvu tzn. všechny vrstvy s rozvodem sítí včetně 
rozvodů pro strukturovanou kabeláž bez závěrečné povrchové úpravy), přívod chladícího 
media klimatizace včetně měření a regulace, kompletní vzduchotechnická zařízení.11 
Nicméně je nutné zmínit, že v první fázi byla investorem nasazena vysoká cena nájmu a 
z tohoto důvodu se projekt potýkal s problémy pronajatosti. Nyní investor díky novým 
nájemcům prezentuje obsazenost na cca. 60%. 
Tento rozsáhlý stavební projekt počítá s investicemi ve výši cca 350-400 milionů korun. 
 
 
Hlavní nájemci: ČSOB, KPMG, CYRRUS, Grisoft 
Cena: individuální přístup ke každému klientovi – řádově se pohybuje kolem 
13,5€/m²/měsíc 
Investor: JRA, s.r.o. 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 1: Administrativní objekt PLATINIUM 
 
 
                                                  
11 JRA, s.r.o., Brno [online]. 2004 [cit.2007-1-04]. Dostupné na WWW: <www.platinium-brno.cz/> 
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Technologický park Brno 
 
Je budován akciovou společností Technologický park Brno, kde jsou akcionáři pouze 
Statutární město Brno a britská nadnárodní firma P&O. Jak již bylo zmíněno výše, projekt 
má mnoho silných partnerů, jak zahraničních i domácích. Je to důsledek dobré 
marketingové strategie, síly investora a schopnost nabídnout nadstandardní podmínky. 
Výhodou je také úzká spolupráce s Vysokým učením technickým v Brně. 
Technologický park se koncentruje na 60 ha pozemků a zahrnuje obchodní, výzkumné 
a vývojové prostory při nízké hustotě výstavby. Vše je umístěno v atraktivním parkovém 
prostředí. Fáze 1 tohoto rozvojového projektu se koncentruje do dvou zón vedle hlavních 
budov Vysokého učení. Hlavní rychlostní komunikace prochází podél rozvojového území 
Parku a umožňuje tak jednoduchý přístup do města a na mezinárodní dálnici. 
Technologický Park je napojen na místní tramvajové a autobusové linky zajišťující spojení 
do centra.12 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                  
12 Technologický Park Brno, a.s. Brno [online]. 2000 [cit.2007-04-03]. Dostupné na WWW: 
<www.technologypark.cz/cz/o_spolecnosti.html> 
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Zóna A 
Zóna 1A Českého technologického parku pokrývá 5 ha plochy rozdělené do 
zainvestovaných pozemků, které jsou strategicky přilehlé k hlavnímu vysokoškolskému 
komplexu. Je zde možno vybudovat celkem 28.380 m² kancelářských a výzkumných 
prostor a dále prostor pro lehkou výrobu se standardem splňujícím požadavky 
nejnáročnějších klientů. Budovy jsou projektovány tak, aby umožnily variabilní využití  
 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 2: Administrativní objekt v areálu Technologického parku Brno 
 
pracovního prostoru. Výborné pracovní podmínky jsou vytvořeny vysokou kvalitou 
použitých technologií, parkovými úpravami a dostatečným množstvím parkovacích míst. 
Umožňují tak splnění požadavku na současné moderní podnikatelské prostředí. Kaplanova 
budova 3 200 m², první budova v této zóně byla vyprojektována tak, aby poskytla jedny 
z nejmodernějších kancelářských prostor v České republice. Díky projektu, využívajícímu 
nejpokrokovější stavební technologie a komplexnímu systému měření a regulace jsou 
provozní náklady a energetická náročnost značně nižší než u běžných budov. 13 
 
Zóna B 
Zóna 1B se rozkládá na ploše o rozloze 5,5 ha a nabízí budovy pro výrobu a montáž 
v kombinaci s kancelářskými prostorami. Do dnešního dne bylo postaveno 14.000 m2 ve 
dvou blocích a zóna nabízí dalších 8.000 m2 ploch pro různé typy budov dle požadavku 
zákazníků. Podpůrná infrastruktura zajišťuje napojení na hlavní komunikaci přiléhající 
k této zóně. Další napojení ve formě mimoúrovňové křižovatky je v návrhu.14 
                                                  
13 Technologický Park Brno, a.s. Brno [online]. 2000 [cit.2007-04-04]. Dostupné na WWW: 
<www.technologypark.cz/cz/dalsi_rozvoj.html> 
14 Technologický Park Brno, a.s. Brno [online]. 2000 [cit.2007-06-04]. Dostupné na WWW: 
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Budovy jsou obklopeny příjemným parkovým prostředím a okolní vnější prostory zajišťují 
vysoký poměr přidělených parkovacích míst a přístup pro dopravu k vnější zadní straně 
objektu. Investor uvnitř zajišťuje dokončení ve formě hladké betonové podlahy, třífázový 
elektrický přívod, instalaci topení a osvětlení pro kancelářské a výrobní prostory.  
 
Hlavní nájemci: FEI Company, IBM, Siemens, SGI, NESS Technologies, Phoenix 
Contact, Vodafone, Honeywell Controls, Tranza, Bovis Lend Lease, Timken 
Investor: Technologický park Brno, a.s. 
 
                                                                                                                                                        
<www.technologypark.cz/cz/dalsi_rozvoj.html> 
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2.5. Nové projekty ve výstavbě 
 
Rád bych v této části uvedl projekty, které svým rozsahem ještě výrazně ovlivní vývoj na 
brněnském trhu kancelářských prostor. Jedná se pouze o projekty s výstavbou 
kancelářských prostor třídy A. Všechny splňují evropské standardy a kritéria. Objemem 
níže zmíněné projekty budou tvořit poměrnou část současné nabídky, a proto je očekáván 
v blízkém období další tržní posun. 
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Spielberk Office Centre 
 
Samostatný komplex 60.000m² kancelářských ploch s parkovacími plochami, relaxaci i 
odpočinek a další dostupné služby. K vyšší ceně pronájmu je nutno dodat, že s každým 
klientem je individuální dohoda a také tomu odpovídá vysoký standard. 15 
 
Projekt Spielberk nabízí kromě správy areálu poštu, restaurace, kavárny, obchody, dostatek 
zeleně. Vybavení kanceláří je nadstandardní: záložní generátory, systém řízení budov – pro 
úspornou spotřebu a řízení bezpečnostních systémů, 
centrální jádra sjednocující veškerou datovou kabeláž, 
klimatizace a ventilace, přímé napojení na 
nejmodernější optickou síť, dvojitá bezpečnostní 
schodiště, zdvojené podlahy. 
 
 
Obrázek č. 3: Kancelářské prostory v objektu Villas ve Spielberk Office Centre 
 
V areálu se budou nacházet tři typy budov. Prvním jsou tzv. „Villas“, což jsou 
nízkopodlažní budovy, kterých bude celkem pět. Fasáda je vytvořena z holandské cihly. 
Budovy budou velmi dobře viditelné z ul. Heršpická. 
 
Dalším typem jsou tzv. „IQ“ budovy. Jedná se o 4 propojitelné devítipodlažní budovy. 
Posledním typem budou výškové budovy, tzv. „Towers“. 
 
Hlavní nájemci: Lufthansa, GE Money Bank, AWD 
Cena:  nájem 12,5 €/m²/měsíc16 
Investor: CTP Invest 
                                                  
15 CTP Invest, spol. s r.o., Humpolec [online]. 2007 [cit.2007-07-04]. Dostupné na WWW: 
<www.ctpinvest.cz/ctp-office-development-center-spielberk-Brno-business-facilities-en> 
16 Seznam.cz, Praha [online]. 15.4. 2007 [cit.2007-03-04]. Dostupné na WWW: 
www.sreality.cz/search2.php?k=116&kind=commercial&cKn[]=adm 
31 
ViennaPoint 
 
Budova je navržena jako moderní kancelářské centrum. Hlavním architektonickým prvkem, 
který vtiskává budově individualitu, jsou výrazné hliníkové slunolamy nad pásovými okny. 
Jejich dlouhé horizontální linky podtrhují dynamické působení stavby stojící podél rušné 
komunikace. Modul vstupu do budovy je akcentován velkou prosklenou plochou až ke 
střeše domu. Jednoduchá hmota v prostoru plujícího hranolu je oživena nástavbou na 
střeše, kde jsou umístěny reprezentativní jednací místnosti, ze kterých je impozantní výhled 
na siluetu města. Na střeše jsou u reprezentativních pronajímatelných prostorů také střešní 
terasy, kde lze pořádat společenská setkání. 
 
Velký důraz při tvorbě projektu je kladen také na úroveň vnitřního vybavení. Vstupní hala 
je řešena v luxusních materiálech, s použitím leštěné žuly, mramoru a nerezových prvků. 
Samotné pracovní prostředí je navrženo tak, aby splňovalo všechny současné požadavky. 
Prostory jsou větrány vzduchotechnikou doplněnou o zvlhčování vzduchu v zimních 
měsících, je zde klimatizace s automatickou regulací. Proti letnímu přehřívání jsou okna 
kromě vnějších slunolamů chráněna ještě vnitřními žaluziemi. Akustika pracovního 
prostředí je zlepšena kazetovým podhledem, ve kterém jsou zapuštěna moderní zářivková 
svítidla. Samozřejmostí jsou i bezpečnostní prvky jako například požární signalizace nebo 
elektronické zabezpečení budovy v kombinaci se systémem přístupových karet. K dispozici 
jsou telefonní linky v libovolném počtu a přístup na Internet; je provedena příprava pro 
rozvody počítačové sítě ve zdvojených podlahách. 17 
Moderní kancelářská budova Vienna Point dominuje městské třídě Vídeňská. Jedná se o 
hlavní příjezdový bulvár z jihu do města Brna. Při příjezdu je viditelná silueta města, tím se 
ještě zvyšuje atraktivita místa. Severně, pouze 0,5 km od Vienna Point je hlavní křížení 
všech dálničních tahů, které vedou přes Brno. Jsou to směry jižně na Vídeň, Bratislavu a 
Budapešť, východně na Olomouc, Ostravu a dále na Polsko, západně na Prahu, Berlín a 
Mnichov. V docházkové vzdálenosti se nachází obchodní centrum Carrefour a Futurum, 
                                                  
17 Cargo leasing, a.s., Brno [online]. 2005. Dostupné na WWW: <http://www.viennapoint.com/> 
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dále sídla společností ABB, Ferona, Ospap, autosalón Jaguár, Europa Mőbel, Elektro 
Cígler, kancelářské budovy Bibus a Toshiba a služebna státní policie. Kromě rychlého  
Cena:  nájem 12,5 €/m²/měsíc18 
Investor: Cargo leasing, a.s. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 4: Administrativní objekt Vienna Point 
 
                                                  
18 Seznam.cz, Praha [online]. 15.4. 2007 [cit.2007-20-04]. Dostupné na WWW: 
www.sreality.cz/search2.php?k=116&kind=commercial&cKn[]=adm 
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3. Analýza investičních možností pro developery v Brněnském regionu 
 
 
3.1. Typy nemovitostních investic 
 
Investiční možnosti můžeme v zásadě rozdělit do tří kategorií: 
 
1) Projekty na zelené louce, tzv. greenfield 
2) Revitalizace tzv. brownfields 
3) Stávající administrativní budovy s určitou mírou pronajatosti 
 
a) Greenfields 
Pojmem „greenfields“, označujeme pozemky a volné plochy mimo kompaktně zastavěná 
území měst původně určené k zemědělskému, lesnickému a rekreačnímu využívání, které 
byly změnou územně plánovací dokumentace definovány jako rozvojové lokality určené k 
rezidenční, komerční nebo průmyslové zástavbě. Po změně funkce dochází k jejich 
vybavení dopravní a technickou infrastrukturou s využitím soukromých či veřejných 
rozpočtů. Takto připravené plochy jsou postupně zastavovány. 19 
 
b) Brownfields 
Brownfields jsou pozemky a budovy v urbanizovaném území, které ztratily svoje původní 
využití nebo jsou podvyužité. Může se jednat o průmyslové, zemědělské, vojenské areály, 
drážní pozemky a také o areály veřejné vybavenosti (např. zařízení zdravotnictví, sportu 
aj.). Často mají a nebo se předpokládá, že mají ekologické poškození a zdevastované 
výrobní a jiné budovy. Z mnoha důvodů Brownfields představují podstatnou část 
zastavěného území v mnoha našich městech. Brownfields nejenže mají negativní 
ekonomické účinky ale mají také neblahý fyzický vliv na své širší okolí. Složitost jejich 
řešení, nejistoty, zvýšená rizika a náklady spojené s jejich renovací a znovuvyužitím to vše 
odrazuje soukromý kapitál od aktivní ekonomické intervence. Brownfields pak obvykle 
                                                  
19 Ústav pro ekopolitiku, o.p.s. Ustí nad Labem [online]. 2006 [cit.2007-20-04]. Dostupné na WWW: 
<ekopolitika.cz/brownfields/revitalizace-brownfields-v-cr.html> 
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vyžadují různé formy veřejné intervence k tomu, aby se odbouraly bariery bránící jejich 
rozvoji a nastartoval se proces jejich revitalizace. Aktivní podpora obnovení Brownfields 
posiluje vitalitu a ekonomickou výkonnost měst, ale také snížuje tlak na mizení a úbytek 
krajiny, které způsobuje rozvoj na „zelených loukách“. 20 
 
 
Pět možností jak revitalizovat brownfield 
1. Stát musí vykoupit pozemky a zajistit jejich výhodný prodej nebo je přímo darovat 
neziskovým organizacím, které se touto problematikou zabývají. Daně vybrané v daném 
místě se použijí na nákup dalších pozemků a na poskytnutí výhod těm, kdo zde zřídí věcná 
břemena, ochrání zemědělskou půdu, pobřeží, pláže nebo jiné veřejné prostory. 
2. Znevýhodnit budování nové zástavby na tzv. greenfields například omezením dodávek 
vody, nezavedením kanalizace a jiné infrastruktury, či udělováním vysokých poplatků, 
které budou využívány na krytí dlouhodobých nákladů s přestavbou brownfields. 
3. Zlepšení dopravní dostupnosti vybraných městských oblastí zbudováním hustší sítě linek 
tramvají a autobusů, vybudováním mostů, pěších a cyklistických stezek, přechodů a 
ostatních staveb, které zjednoduší dopravu do zaměstnání a škol. 
4. Odměňování architektů, stavařů, bankéřů, zeměměřičů, geografů a dalších, kteří se přímo 
podílejí na plánování či výstavbě kompaktních sídel. Budování nových obcí, rozšiřování 
infrastruktury v zázemí velkých měst, zajišťování nových pracovních míst, rozšíření 
možnosti nákupů a rekreace nebo zřízení dostupného a levného dopravního spojení, 
usnadní tvorbu propojení greenfields a starých městských oblastí. 
5. Přenesení některých kompetencí státu na regionální úroveň samosprávy (výběr daní, 
regionální plánování). 
 
 
 
 
 
                                                  
20 Statutární město Brno [online]. 14.6. 2005 [cit.2007-20-04]. Dostupné na WWW: 
<www.brno.cz/index.php?nav01=112&nav02=8242&nav03=8244&nav04=6164&nav05=6165> 
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c) Stávající administrativní budovy s určitou mírou pronajatosti 
Postupně stále přibývá těchto investičních příležitostí, ale bohužel stále není vyvinut 
dostatek kvalitních a moderních projektů, které by odpovídaly současným požadavkům. 
Důkazem je i to, že první nemovitostní fondy se začínají nabízet až nyní. 
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3.2. Co nabízí Brněnský region? 
 
Níže bych rád uvedl některé příklady z nedávné historie, které byly v rámci brněnského 
regionu v oblasti administrativních objektů realizovány a které spadají do jedné z výše 
uvedených kategorií nemovitostních investicí. 
 
1) Technologický park Brno 
Jedná se o projekt, který vznikl v rozvojové zóně na 60 ha jako společná investice Města 
Brna a britské nadnárodní firmy P&O. Společnost spolupracuje s Vysokým učením 
technickým v Brně, které je také akcionářem společnosti. Jednalo se o projekt na „zelené 
louce“, kdy myšlenka projektu vznikla již na začátku devadesátých let. Rozjezd projektu 
byl poznamenán malou konkurenceschopností na národní úrovni – Česká republika 
neposkytovala pro tento typ investic škálu pobídek srovnatelných s Maďarskem či 
Polskem. Technologický park proto jen málo využíval své hlavní přednosti, jakými jsou 
vazba na silnou technickou univerzitu a disponibilní levná, a přitom kvalifikovaná pracovní 
síla. Modifikace zákona o pobídkách a následně příchod silného investora požadovaného 
typu (IBM) předznamenává obrat ve vývoji projektu, který je svým způsobem ojedinělý v 
rámci republiky. 21 
                                                  
21 Technologický Park Brno, a.s. Brno [online]. 2000 [cit.2007-22-04]. Dostupné na WWW: 
<www.technologypark.cz/cz/o_spolecnosti.html> 
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2) Administrativní komplex Spielberk office centre 
Jedná se o velmi vhodný příklad brownfields, kdy původní majitel pozemků přizpůsobil cenu, 
vzhledem k nutným sanacím a rekultivaci území. V jižním Brně, mezi řekou Svratkou a 
hypermarketem Hornbach (M-Palác), do konce roku 2007 vyroste rozsáhlý komplex 
kancelářských budov - malé městečko s jezírkem i bohatým zázemím - Spielberk Office 
Centre od developerské společnosti CTP Invest. 
Komplex vyroste na pozemcích o rozloze 55 000 m2, které původně patřily ŽS Brno, a.s. 
Pozemky lze považovat za relativně levné - 720 Kč/m², ale jedná se zde o původní 
průmyslové plochy, jejichž ekologická revitalizace přinesla další nutné investice.22 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 5: Okolní prostředí administrativních budov v areálu Spielberk Office Centre 
 
Celý "zazeleněný" areál tak v budoucnu může celkem vhodně koexistovat s revitalizovaným 
jižním Brnem. Výstavba kancelářského centra probíhá ve třech etapách. 
                                               
22 Brněnský drak² historický občasník z Brna a okolí. Brno [online]. 2005 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: 
<brno.tucnacek.cz/2005070801> 
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3) Dobrovolná dražba souboru nemovitostí GOTEX v ulici Šumavská v Brně 
Soubor lukrativních nemovitostí brněnského podnikatelského centra v ulici Šumavská, známý 
též pod jménem Gotex, byl prodán novému majiteli, společnosti SG Morava, která patří do 
skupiny Sekyra Group. Nemovitosti byly nabídnuty v rámci konkurzního řízení formou 
veřejné dražby organizované společností Gaute. Roční výnosy z nájemného dosahují kolem 
18 milionů korun. Konečná cena se z původních 72 milionů korun vyšplhala na 189,9 
milionu. Realitní skupina Sekyra Group zakoupila nemovitosti prostřednictvím dceřiné 
společnosti SG Morava do svého portfolia. Má v úmyslu objekty zrekonstruovat a rozšířit o 
stavby na přilehlých pozemcích. Soubor nemovitostí bude i nadále sloužit nájemcům zejména 
jako administrativní centrum. Komplex byl nově pojmenován Centrum Šumavská. 
Nemovitosti pocházejí z roku 1923 a původně patřily Zbrojovce Brno. Naposledy byly v 
majetku zkrachovalé firmy Gotex. 23 
 
Jedna se o transparentní transakci, kdy byl zakoupen administrativní komplex s jasným 
ročním výnosem a vysokým potenciálem růstu nejen díky blízké poloze k centru města, ale 
také díky rozsáhlým pozemkům v okolí, které byly taktéž předmětem dražby. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 6: Vnější a vnitřní fotografie administrativního objektu souboru nemovitostí GOTEX 
                                               
23 GAUTE, a.s. Brno [online]. 2006 [cit.2007-01-04]. Dostupné na WWW: 
<www.gaute.cz/index.php?v=10&ida=566525> 
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4) Výběrové řízení na prodej nemovitostí bývalého areálu textilky Mosilana 
Kompaktní areál se nachází v blízkosti centra města Brna, jihozápadně od hlavního nádraží 
Českých drah. Areál o rozloze 39.320 m², na kterém stojí celkem 49 objektů se nachází v 
katastrálním území Zábrdovice a Trnitá, ohraničený ulicemi Špitálka, Vlhká a Křenová. 
Objekty jsou využívány výhradně k nájmu třetím osobám, kterých je více než sto a to pro 
účely administrativní, výrobní, skladové a prodejní.  
 
Výběrové řízení proběhlo z pověření tehdejšího vlastníka, kterým byla společnost Lanarest 
Brno, a.s. Minimální kupní cena byla stanovena na 99 mil. Kč. První kolo bylo vyhlášeno 
17. června a ukončeno 30. září 2005. V rámci něj se zájemci seznamovali s předmětem 
prodeje, podmínkami kupní smlouvy a složili kauci. V druhém kole pak museli podat 
nabídky nejpozději do 5.10.2005, ty byly následně vyhodnoceny. Vítězem se stala 
společnost Alfa Properties s.r.o. se zahraniční majetkovou účastí, která podala nejvyšší 
nabídku 132 mil. Kč. 24 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Obrázek č. 7: Letecký snímek areálu bývalé textilky Mosilana 
                                               
24 Aukční síň Naxos a.s. Praha [online]. 2006 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: 
<www.naxos.cz/html/tiskove-zpravy-detail.php?message=89> 
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3.3. Zhodnocení realitního trhu v Brně 
 
Výše uvedené příklady jasně dokazují investiční potenciál, který Brno má. Brno se sice 
nemůžeme samozřejmě porovnávat nebo snad soupeřit s pražským realitním trhem, ale 
rozhodně si může vybudovat silné postavení v rámci moravského regionu a rozhodně být 
soupeřem hlavního města Slovenska - Bratislavy, která je asi největším přímým konkurentem. 
Oproti Brnu má Bratislava minimálně jednu konkurenční výhodu a tou je přítomnost většiny 
centrálních státních úřadů a institucí. 
U administrativních objektů obecnými imperativy poptávky zde jsou: dobrá adresa, komfortní 
parkování, dostupnost k dálnici atd. Očekávaný trend ve finančních aranžmá: stabilizace 
standardního řetězce developer-financující banka-institucionální investor (např. penzijní 
fond), předpokládaný nástup specializovaných realitních fondů. 
V souladu s evropským vývojem vysoký tlak na snižování výnosů z pronájmu, návratnost nad 
deset let, tlak na růst kvality projektů, finanční aranžmá, projektový management. Kategorie 
B a horší: výrazný převis nabídky nad poptávkou, pokles nájemného, zvýšená fluktuace 
nájemců, dlouhodobá neudržitelnost výnosů z nájemného, následná obtížná pronajímatelnost, 
výběrová alternativní využitelnost, rekonverze na byty a pod. Budoucími nájemci kanceláří 
kategorie A se mohou stát zahraniční respektive silné tuzemské společnosti: IT, 
telekomunikace, sofistikované služby, částečně backoffices, callcentra, regionální sídla pro 
expanzi východním směrem či naopak podpora pro reprezentační centra v Praze nebo Vídni, 
sídla průmyslových a logistických investorů s případnou centrálou v Brně, výzkumná a 
vývojová centra, zákaznický servis, administrativní podpora mezinárodních firem 
investujících v Brně. 
Řada nových projektů otestuje kvantitativní a cenovou připravenost trhu v rozsahu cca 
100.000m² při mezinárodních standardech vybavenosti a v cenách nedosahujících pražských 
limitů. Dokončené projekty ověří hypotézu latentní neuspokojené poptávky v této komoditě. 
Závěrem lze nastínit scénář dalšího vývoje realitního trhu v Brně, podmíněný využitím 
rozvojového potenciálu města a celého regionu: primární roli v rozvoji trhu sehrají další 
průmyslové a logistické investice, převážně zahraniční, které nastartují poptávku po 
moderních kancelářských prostorách. Rozvinutý realitní trh v Brně přiláká institucionální 
investory (primární investice: developer – developer) z řad penzijních a realitních fondů, 
investičních bank. Zralost trhu dále potvrdí sekundární realitní investice (investor – investor), 
což vyvolá vznik dalšího růstového potenciálu na realitním trhu. 
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4. Návrh informačního systému 
 
 
4.1. Poslání informačního systému a přínosy 
 
Smyslem informačního systému a hlavními důvody, proč by měl vzniknout jsou: 
 
1) Ucelená nabídka investičních příležitostí v Brně v oblasti komerce - 
administrativy, která je v současné době jak nejednotná, tak se zároveň můžeme 
setkat s neseriózními nabídkami realitních kanceláří, které prezentují nabídky 
neúplně, zatajují např. nejasné majetkoprávní vztahy, ekologické zátěže, stavební 
úzávěry v rámci územního plánu apod. Navíc se můžeme setkat i s případy, kdy je 
nemovitost prezentována s několika jinými cenami. 
Město Brno v současné chvíli nedostatečně prezentuje své nemovitostní portfolio a 
nedá se předpokládat, že by se to mělo v nejbližší době a se současným vedením 
radnice změnit. Nicméně tento informační systém nemůže bez spolupráce s městem 
Brnem vzniknout a navíc by ztratil svůj smysl. 
 
2) Rozšíření informačních kanálů pro potencionální investory, kteří zvažují investice 
ve Střední Evropě. V současné době je modelová situace taková, že investor osloví 
některou z poboček Czechinvest, některou další ze státních institucí v regionu, která 
má na starost samosprávu, případně významnější realitní společnost. Někdy se mohou 
jednotlivé nabídky subjektů překrývat. Tento způsob je přinejmenším neefektivní, ale 
zároveň i zdlouhavý a může případně investora odradit. Tomu by měl jednotný a 
především transparentní systém předejít. 
 
3) Zvýšení výkonnosti ekonomiky v rámci regionu a posílení konkurenceschopnosti 
ostatním regionům, ale zejména Bratislavě, která je největším přímým konkurentem 
města Brna. Současně se nepřímým způsobem zvýší počet pracovních míst a vytvoří 
se další plochy administrativy a komerce – obecně funkcemi s vysokým ziskem na 
jednotku plochy. Negativními důsledky je především zvýšená úroveň automobilové 
dopravy. 
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4.2. Uživatelé informačního systému 
 
Problémem který může nastat je to, že ani jedna realitní společnost nemá dominantní podíl na 
trhu. V rámci regionu můžeme pouze konstatovat, že se zde nachází několik významnějších 
realitních společností, jako například společnost GAUTE, a.s., REALSPEKTRUM, a.s. a 
další. Vzhledem k tomu, že provozování realitní činnosti je živnost volná a není zapotřebí 
vlastnit licenci či jiné oprávnění, nelze se ani divit počtu realitních kanceláří v Brně. Jejich 
počet se v poslední době pravděpodobně ustálil kolem čísla 400-45025, ale některé dohady 
dokonce hovoří o počtu ještě vyšším. Domnívám se, že brněnský trh rozhodně není natolik 
rozsáhlý, aby „uživil“ takovou sumu a z posledních průzkumů dokonce vyplývá, že 
obchodních případů, které jsou realizovány prostřednictvím realitních kanceláří je okolo 
30%.26 Rozsah a kvalita poskytovaných služeb je ovšem různá. Od opravdu pouhého 
zprostředkování (tzn. zkontaktování s druhou stranou), až po poskytnutí komplexních služeb, 
které řeší obchodní případ od začátku do konce. 
 
První podmínkou vzniku funkčního informačního systému je ta, že veřejné nabídky se budou 
moci zúčastnit pouze tyto subjekty: 
 
1) Realitní společnosti, případně dražební společnosti v rámci veřejných dražeb 
nebo výběrových řízení 
Pouze ty společnosti, které prokáží svoji způsobilost, budou moci prezentovat svoje nabídky. 
Tzn. že se jedná o významnější realitní subjekt v rámci místního trhu, má k dispozici alespoň 
jednu výhradní nabídku v zastoupení vlastníka/ů, která odpovídá požadavkům, tzn. jedná se 
buď o projekt na zelené louce, kde v Územním plánu je definováno využití lokality jako 
administrativa nebo s převážným využitím tohoto charakteru, nebo se jedná o brownfield, 
který administrativní potenciál má a v neposlední řadě se může jednat o stávající 
administrativní objekty. 
 
2) Statutární Brno-město 
Město Brno, stejně jako ostatní velká města, prochází obdobím významných ekonomických, 
sociálních a prostorových změn. Tento dynamický vývoj se odráží téměř ve všech stránkách 
                                               
25 TICHÝ, T. Realitní činnost v ČR. Realitní magazín ARK ČR, duben 2005 [cit.2007-04-05]. str. 11 
26 TICHÝ, T. Realitní činnost v ČR. Realitní magazín ARK ČR, duben 2005 [cit.2007-04-05]. str. 11 
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života obyvatel města a přináší řadu nových příležitostí a možností, ale také rizik a nejistot. 
Nové měnící se urbanistické souvislosti jsou jen příkladem vnějších podnětů vyvolávajících 
potřebu definování priorit budoucího vývoje města.  
Cílem je stanovení dlouhodobé vize rozvoje města, včetně dílčích záměrů a cílů. V rámci 
strategického rozvoje města Brna tento projekt urychlí revitalizaci brownfields, kde je 
vlastníkem nebo spoluvlastníkem Statutární město Brno, případně rozvoj v nových 
lokalitách.27 
 
3) JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. 
JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. je společností, která byla založena roku 1994 městem Brnem, 
jako 100% akcionářem, za účelem přípravy a řízení realizace projektu Jižní centrum. 
Vzhledem k současným nárokům a potřebám některých subjektů - sídla firem vyžadující 
moderní technologické zázemí, zastoupení regionálních, státních a evropských institucí, 
moderní nákupní a společenská centra spojená s bydlením - které nelze v dostatečné kapacitě 
umístit do historického jádra, ani do prostorově i architektonicky stabilizovaného území tzv. 
centrální zóny města, připravuje město Brno rozvojové území v sousedství historického jádra 
- tzv. Jižní centrum. Projekt zahrnuje oblast o rozloze cca. 107 ha, která je pro tyto funkce 
dlouhodobě rezervována.28 Největším projektem, který společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, 
a.s. dlouhodobě připravuje je přestavba Železničního uzlu v Brně, dalším příkladem je 
obchodní centrum Vaňkovka, kterou v blízkosti centra města Brna ohraničují čtyři ulice – 
Trnitá, Úzká, Dornych a Zvonařka. Ve výběrovém řízení tehdy zvítězila společnost ECE 
Projektmanagement Praha s.r.o., která předložila nejlepší záměr. Dalším projektem je 
rekonstrukce bývalé administrativní budovy. Přízemní prostory jsou komerčně využívány a 
v 1. patře objektu sídlí sama společnost JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. 
 
4) Agentura pro podporu podnikání a investic CzechInvest 
Státní příspěvková organizace podřízená Ministerstvu průmyslu a obchodu ČR, která posiluje 
konkurenceschopnost české ekonomiky prostřednictvím podpory malých a středních 
podnikatelů, podnikatelské infrastruktury, inovací a získáváním zahraničních investic z oblasti 
výroby, strategických služeb a technologických center. 
                                               
27 Statutární město Brno [online]. 14.6. 2005 [cit.2007-15-04]. Dostupné na WWW: 
<http://www.brno.cz/strategie2002/> 
28 JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. Brno [online]. 2004 [cit.2007-14-04]. Dostupné na WWW: 
<http://www.jcbrno.cz/profile.php> 
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Agentura CzechInvest založila na začátku roku 2004 síť třinácti regionálních kanceláří ve 
všech krajských městech. Důvodem jejich vzniku bylo rozšíření nabídky služeb. Kromě 
podpory investic domácích a zahraničních firem se CzechInvest zaměřil také na podporu 
podnikání malých a středních podniků prostřednictvím programů strukturálních fondů EU. 
Pomáhají firmám, které mají zájem realizovat svou investici v daném regionu. Zároveň 
spolupracují se zástupci místní správy a samosprávy, školami a dalšími regionálními 
institucemi při hledání příležitostí rozvoje podnikatelského prostředí regionu.29 
                                               
29 CzechInvest. Praha [online]. 1994 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: <www.czechinvest.org/o-
czechinvestu> 
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4.3. Technická architektura 
 
Vzhledem k nízkému požadavku na lidské zdroje, je zapotřebí pouze následujícího vybavení: 
 
1) Přenosná síťová stanice – notebook, v počtu 2 ks 
TravelMate 3012WTMi 120 
Mobilní technologie Intel® Centrino® Duo s procesorem Intel® Core™ Duo T2300 1,66 
GHz - Intel ® 945PM Express chipset - Intel® PRO/Wireless 3945ABG, 12,1”WXGA, 2x 
512 MB DDRII, 120 GB HDD SATA 5400 ot., externí DVD-RW SuperMulti, GLAN, 
WLAN, modem, čtečka karet 5 v 1, Bluetooth® 1,3 Mpx videokamera, 3+6 čl. baterie 
.LX.TAT06.08330 
 
2) Síťová stanice - osobní stolní počítač v počtu 1 ks 
AcerPower S285 
Intel® Celeron® D 352 (3,2 GHz, 533 MHz FSB, 512 kB L2 cache), 1x 512 MB DDR 400 
MHz SDRAM, 160 GB 7200rpm SATA HDD, DVD-RW DL, onboard video, volný AGP 
slot, Gb LAN, PS2 klávesnice a myš31 
 
3) Webový a databázový server v počtu 1ks 
Acer Altos G330 
Altos G330 Xeon 3210 (2,13 GHz, 1066 MHz, 8 MB), 1 GB DDR II 667, DVD, Samsung 
HD501LJ 500GB SATAII/300 7200RPM,16MBCache32 
 
4) Switch 3Com 2816-SFP Plus 
porty: 16x 10/100/1000BASE-T a 4x porty pro Gigabit "copper" nebo SFP sloty pro 
1000Base-SX nebo 1000Base-FX vlákno. Auto MDI/MDIX na všech portech, rozhraní: RJ-
4533 
                                               
30 Acer Czech Republic s.r.o. Praha [online]. 2007 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: 
<www.acer.cz/acereuro/wr-resource/3702006649/upload/E0Entity0/1/pricelistNB_071905.pdf> 
31 Acer Czech Republic s.r.o. Praha [online]. 2007 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: 
<www.acer.cz/acereuro/wr-resource/784830837/upload/E0Entity0/1/PricelistBusPCs_071604.pdf> 
32 Acer Czech Republic s.r.o. Praha [online]. 2007 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: 
<www.acer.cz/acereuro/wr-resource/4138875126/upload/E0Entity3/1/DSH_G330_UK_260107_03.pdf> 
33 3Com pobočka Praha. Praha [online]. 1995 [cit.2007-10-04]. Dostupné na WWW: 
<www.3com.com/other/pdfs/products/en_US/600506.pdf> 
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Počítačová síť 
Jednalo by se o lokální síť s přenosovou rychlostí 1Gb/s, malého prostorového rozsahu 
s působností ve 2 samostatných kancelářích, která je centrálně spravována. V centru 
hvězdicové topologie je výkonný switch, který je méně náchylný k výpadkům. Maximální 
délka jednotlivých kabelů nepřesahuje 20m, čímž je splněna doporučená norma. 
 
 
4.4. Podoba informačního systému 
 
Interaktivní zpracování aplikací 
Nejdůležitějším předpokladem je online zadávání dat do databáze, tzn. nabídky, 
prostřednictvím internetu - klient server aplikace s nepřetržitou dostupností serveru. 
Požadavky uživatele jsou vyřizovány okamžitě a uživatel má možnost aktivně se na 
zpracování úlohy podílet, určovat, které funkce a v jakém pořadí se budou realizovat. 34 
 
Centralizované zpracování dat 
Informační systém bude přístupný přes webové rozhraní. Jelikož ani jeden ze subjektů, které 
budou poskytovat své investiční nabídky, není nikterak majetkově propojen, je nejlepší 
volbou centralizované zpracování dat. Na databázovém serveru se zpracovávají veškerá data 
od všech subjektů ze vzdálených PC.35 
 
Vlastnosti portálu 
Vlastní server u poskytovatele Internetu (server housing). Jedná se o normální server-hosting, 
pouze s jediným rozdílem, a to je vlastnictví serveru. Kombinují se zde 2 varianty - možnost 
provozovat informační systém na vlastním severu a dobrá konektivita, která je pro 
provozování portálu nutností. Výhodou takového řešení je volba vlastního hardwaru, 
softwaru, který nejvíce vyhovuje. Pro vlastní provoz portálu bychom zvolili doménu 2. 
úrovně, konkrétně investinbrno.cz. 
 
 
 
                                               
34 KOCH, M., DYDOWICZ, P. ONDRÁK, V., KŘIŽ, J., et al. Informační systémy a technologie. 2. vyd. Brno: 
Vysoké učení technické v Brně, Fakulta podnikatelská, 2002 [cit.2007-19-04]. s. 133 
35 KOCH, M., DYDOWICZ, P. ONDRÁK, V., KŘIŽ, J., et al. Informační systémy a technologie. 2. vyd. Brno: 
Vysoké učení technické v Brně, Fakulta podnikatelská, 2002 [cit.2007-19-04]. s. 133 
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SQL Server 
Databáze pracující s SQL jsou založeny na modelu klient – server. Na server lze pohlížet ze 
dvou úhlů. Server je stroj, na kterém je nainstalovaný databázový systém a na jeho discích 
jsou uložena naše data. Na druhou stranu je server proces (program), který běží na zvoleném 
počítači a který obsluhuje jednotlivé příkazy klientů. Koneční uživatelé samozřejmě žádné 
SQL příkazy nezadávají, ti pracují s jednotlivými dialog boxy a oky v aplikaci, vyplňují data 
do různých formulářů, apod. Takové naprogramované aplikace mají ve svém kódu již SQL  
příkazy napsány. Uživatelská data se „dosadí“ do těl SQL příkazů ve zdrojovém kódu 
aplikace a následně se zavolají jako požadavek na SQL Server ke zpracování. To znamená, že 
běžný uživatel v tomto případě nepotřebuje mít vůbec tušení, že existuje nějaký jazyk SQL.36 
 
Funkce filtrace 
Jak již vyplývá z výše uvedeného využití SQL Server, důležitým nástrojem systému bude i 
filtrace jak nabídek, tak samozřejmě i poptávek, případně dalších dat. 
 
Exportace nabídek 
Jakmile by zaměstnanci subjektu zkontroloval a systémově schválil nabídku jeho nadřízený, 
zaměstnanec by byl schopen pouhým zaktivněním nabídky automaticky ji okamžitě 
prezentovat na webovém serveru bez dalších omezení. Samozřejmě s automatickou exportací 
případných následných změn v nabídce. 
 
 
4.4.1. Slovní popis algoritmů 
 
Přihlášení do systému 
Probíhá na principu single sing-on, kdy se jednou se přihlásíte do portálu, a máte přístup ke 
všem integrovaným aplikacím. Každý z uživatelů má své privátní heslo – myšleno jak 
z hlediska právních subjektů tak i zaměstnanců. Rozlišují se 2 typy uživatelských účtů 
s rozdílnými právy. Právo zápisu nabídky nebo poptávky mají všichni uživatelé, ale pouze 
vedoucí pracovník z daného subjektu má právo nabídku schválit, tzn. ověřit že je správně a 
                                               
36 KŘÍŽ, J., DOSTÁL, P. Databázové systémy. 1. vyd. Brno: Vysoké učení technické v Brně, Fakulta 
podnikatelská, 2005. s. 39 
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kvalitně zapsána. Poptávek se tato problematika netýká. Třetím typem uživatele je 
administrátor, který spravuje informační systém. 
 
Úvodní hlavní panel 
Po přihlášení se zobrazí hlavní panel s následujícími položkami: Nabídky, Poptávky, Klienti, 
Uživatelé, Administrace, Vzkazy. 
 
 a) Nabídky 
Řazení nabídek by bylo dle unikátního identifikačního čísla v jednotlivých řádcích. U nabídek 
v řádku je vždy zobrazena pouze základní specifikace, tzn. výměra nemovitosti, typ, 
zodpovědná osoba za nabídku. Proto, aby systém mohl fungovat, je zapotřebí jednotného 
přístupu v zadávaní nabídek. 
 
Jednotlivé atributy jsou následující: 
 
1) Unikátní identifikační číslo (ID) 
Každá nabídka bude identifikována a bude jí přiřazeno univerzální identifikační číslo, které 
zároveň bude primárním klíčem. 
 
2) Lokalita 
Lokalita z velké části ovlivňuje atraktivnost nemovitosti. U administrativních objektů je 
jednou z nejdůležitějších a rozhoduje jak o ceně tak i o očekávaném budoucím výnosu 
nemovitosti. Popis lokality a její historie bude vždy součástí memoranda. 
 
3) Kategorie investiční možnosti – greenfield, brownfield, stávající administrativní 
objekty 
Primárně rozdělit nemovitosti o jakou kategorii se jedná, případně určit druh nemovitosti. 
 
4) Velikost nemovitosti 
 
5) Druh prodeje 
V rámci informačního systému se můžeme setkat s těmito druhy prodeje: 
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a) Přímý prodej 
Jedná se o běžný způsob prodeje, kdy je s objednatelem uzavřena zprostředkovatelská 
smlouva na určité časové. Je stanovena požadovaná kupní cena, přičemž dochází k inzerci a 
prezentaci včetně nabídky jednotlivým subjektům. 
b) Veřejná dražba 
Jedná se o nejtransparentnější způsob zpeněžení majetku a z hlediska možnosti maximalizace 
ceny je to způsob nejvhodnější (dochází k přímé konfrontaci zájemců o koupi  za účelem 
dosažení nejvyšší ceny). Přesný rámec je striktně vymezen zákonem 26/2000 Sb. Je zde 
obecná znalost včetně důvěry v tento způsob koupě z řad investorů. Poplatníkem daně 
z převodu nemovitostí není prodávající, ale kupující, přičemž základem pro výpočet daně je 
cena skutečně dosažená v dražbě, nikoliv vyšší úředně stanovená  cena dle znaleckého 
posudku, což může mít značný přínos pro zvýšení výnosu z prodeje pro prodávajícího 
zejména u rozsáhlých staveb a areálů. Samozřejmě ne každý typ nemovitosti je vhodný 
k prodeji dražbou.37 
c) Výběrové řízení 
Obálková metoda 
Jedná se o dvoukolové výběrové řízení, které je předem definováno v prováděcích 
podmínkách a ve smlouvě s objednatelem. V prvním kole složí každý se zájemců kauci a 
odsouhlasí text kupní , nájemní nebo jiné smlouvy, bez uvedení ceny. Ve druhém kole se 
účastní pouze zájemci, kteří prošli kolem prvním, tzn. složili kauci a odsouhlasili text  
smlouvy. V tomto druhém kole, tzv. soutěži, předkládají zájemci v zapečetěných obálkách 
svůj návrh ceny (případně další kritéria soutěže), obálky jsou poté rozpečetěny a vyhodnoceny 
komisí (rada, orgány společnosti,  věřitelský výbor apod.). Vítězem se stává zájemce, který 
předložil nejvýhodnější nabídku. Tento je vyzván pod hrozbou ztráty kauce k úhradě ceny a 
podpisu  smlouvy. V případě rovnosti nabídek dvou zájemců jsou tito vyzvání k dodatečnému 
návrhu. V podmínkách lze předem stanovit možnost nevyhlásit vítěze bez udání důvodů, tedy 
zejména pro případ, kdy dosažená cena nesplňuje očekávání objednatele. 38 
 
 
 
 
                                               
37 GAUTE, a.s. Brno [online]. 2006 [cit.2007-14-04]. Dostupné na WWW: <www.gaute.cz/?v=12&ws=8> 
38 GAUTE, a.s. Brno [online]. 2006 [cit.2007-12-04]. Dostupné na WWW: 
<www.gaute.cz/index.php?idn=5353> 
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Metoda licitace 
Jedná se o dvoukolové výběrové řízení, které je předem definováno v prováděcích 
podmínkách a ve smlouvě s objednatelem. V prvním kole složí  každý se zájemců kauci a 
odsouhlasí text  smlouvy bez uvedení ceny a nejnižší cenu do druhého kola - vyvolávací cenu. 
Ve druhém kole se účastní pouze zájemci,  kteří prošli kolem prvním, tzn. složili kauci a 
odsouhlasili text kupní smlouvy. V tomto druhém kole, tzv. soutěži, dochází k aukci /dražbě/, 
kdy licitátor činí vyvolání a vyzývá zájemce k učinění vyšších podání za účelem 
maximalizace kupní ceny. Vítězem se stává zájemce, který učinil nejvyšší podání, tento je 
vyzván pod hrozbou ztráty kauce k úhradě kupní ceny a podpisu kupní smlouvy. 
 
6) Cena 
Záleží na formě prodeje, tzn. zda se jedná o: veřejnou dražbu, výběrové řízení, přímý prodej 
apod. Tzn. že se může jednat o cenu konečnou, vyvolávací, v rámci výběrového řízení o 
minimální požadovanou cenu (s možností nevyhlásit vítěze výběrového řízení) atd. Vždy je 
druh ceny uveden v rámci systému. 
 
7) Memorandum 
Informační dokument, který bude vždy volně přístupný pod jednotlivými nabídkami. 
Zpracované memorandum bude jednou z podmínek, kterou musí nabízející splnit, aby se jeho 
nabídka veřejně prezentovala. 
Obsahem memoranda by měly být především následující dokumenty: 
 
a) Přehled všech nemovitostí, které jsou předmětem nabídky 
b) Znalecký posudek nemovitosti – v případě, že byl zpracováván, má nabízející 
povinnost tento dokument zpřístupnit (v případě, že se jedná o dražbu, je nutné 
znalecký posudek vyhotovit ze zákona) 
c) Současný hrubý výnos z pronájmu  
d) Odhad investičních nákladů spojených s revitalizací dle odborného posudku 
e) Potenciální tržní výnos, který odhadne místní realitní společnost 
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b) Poptávky 
 
1) Unikátní identifikační číslo (ID) 
Každá poptávka bude identifikována a bude jí přiřazeno univerzální identifikační číslo, které 
zároveň bude jejím primárním klíčem. 
 
2) Lokalita 
Každý uživatel nebo klient musí jakou povinnou položku zadat tento atribut. 
 
3) Kategorie investiční možnosti – greenfield, brownfield, stávající administrativní 
objekty 
Každý uživatel nebo klient musí jakou povinnou položku zadat tento atribut. 
 
4) Velikost nemovitosti 
Každý uživatel nebo klient musí jakou povinnou položku zadat tento atribut. 
 
5) Cena 
Každý uživatel nebo klient musí jakou povinnou položku zadat tento atribut. 
 
c) Klienti 
U každého klienta jsou zadávány následující atributy: 
 
1) ID (primární klíč) 
2) Jméno 
3) Příjmení 
4) Mateřská organizace, subjekt 
5) Telefon 
6) Mobilní telefon 
7) Email 
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d) Uživatelé 
U každého uživatele jsou zadávány následující atributy: 
 
1) ID (primární klíč) 
2) Jméno 
3) Příjmení 
4) Mateřská organizace, subjekt 
5) Telefon 
6) Mobilní telefon 
7) Email 
 
 
e) Administrace 
V této položce mohou vedoucí pracovníci upravovat profilové údaje svých podřízených, 
samozřejmě pouze pokud patří k jejich společnosti. 
 
 
f) Vzkazy 
Jednoduchý komunikační nástroj, který slouží ke komunikaci jak mezi zaměstnanci, tak 
především s ostatními uživateli. 
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4.5. Zhodnocení informačního systému a dostupných možností vývoje systému – projekt 
Strategického rozvoje pro město Brno 
 
Po prověření dostupných možností vývoje informačního systému by byl vývoj systému příliš 
drahý. Důvod ceny ale není jediným aspektem, kvůli kterému jsem hledal alternativní 
variantu v již fungujících informačních systémech, bylo jím samozřejmě i časové hledisko 
vývoje systému. Po konzultacích s odborníky v IT by realizace takového systému mohla trvat 
řádově 6-12 měs., což při počáteční fázi volebního mandátu vedení radnice města Brna by již 
asi bylo pozdě. Organizační restrukturalizace by se totiž prováděla až na konci volebního 
období a nemusela by najít v komisích a pravděpodobně ani v zastupitelstvu města Brna 
politickou podporu. 
Po průzkumu trhu jsem nalezl možné řešení ve stávajícím informačním systému, který již 
funguje v praxi. Nechala si jej vyvinout Realitní společnost České spořitelny pro budování 
své franchising sítě v rámci České republiky. Využívá jej v současné chvíli celkem 10 
subjektů, které fungují ve společném systému. Centrální webový a databázový server je 
v Praze. Samozřejmě jsou zde zapracovány ochranné funkce, aby nebyl ani jeden ze subjektů 
poškozen, filtrace, schvalování nabídek, exportace nabídek atd. Na ukázku přikládám několik 
screenshotů. Bohužel více se mi nepodařilo s investorem dohodnout. 
Systém by se mohl upravit a implementovat asi cca během 1 měsíce. Finanční náklady na 
zavedení systému uvádím v ekonomické analýze, včetně odkoupení 1 licence. Jedná se o 
stabilní a prověřený systém, který již funguje 2 roky. Aplikovaným programovacím jazykem 
je PHP, databázový systém je postaven na MySQL Serveru. 
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Obrázek č. 8: 1. Screenshot z informačního systému INTRAPOINT 
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Obrázek č. 9: 2. Screenshot z informačního systému INTRAPOINT 
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5. Ekonomická analýza 
 
Projekt by byl organizačně zařazen pod vybraný úsek Magistrátu města Brna, ale se 
samostatným zařazením jako odbor Strategického rozvoje města Brna. Samotný odbor by měl 
pouze 3 zaměstnace – Vedoucí odboru Strategického rozvoje města Brna, Manažer akvizic, 
Administrativní pracovnice/asistentka. 
 
5.1. Rozpočet projektu Strategický rozvoj města Brna 
 
Zřizovací náklady   
   
Název položky Počet ks Cena 
Přenosná síťová stanice TravelMate 3012WTMi 
120 2 66 000 Kč 
Síťová stanice - osobní stolní počítač AcerPower 
S285 1 11 000 Kč 
Webový a databázový server Acer Altos G330 1 38 900 Kč 
Switch 3Com 2816-SFP Plus 1 8 000 Kč 
Kabeláž v potřebném rozsahu a využití  2 000 Kč 
Pronájem 2 kanceláří o výměře 50m2 1 0 Kč 
Pronájem osobního auta 1 0 Kč 
Zakoupení licence IS INTRAPOINT 1 200 000 Kč 
Instalace 1 10 000 Kč 
Úprava systému 1 30 000 Kč 
Celkem  365 900 Kč 
   
Provozní náklady   
   
Název položky   
Roční mzdové náklady pracovníků bez odměn 3 780 000 Kč 
Odměny  300 000 Kč 
Roční údržba IT, IS  100 000 Kč 
  1 180 000 Kč 
Tabulka č. 2: Rozpočet projektu Strategický rozvoj města Brna 
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5.2. Zhodnocení projektu Strategický rozvoj města Brna 
 
Projekt bude mít ve svých počátcích poměrně vysoké vstupní náklady. Odbor by měl 
v následujících letech být schopen si na svoje provozní náklady vydělat a případné kladné 
závěrkové výsledky by se opět investovaly do vývoje informačního systému, renovace IT 
vybavení nebo případného rozšíření odboru. 
 
Náklady odboru by byly hrazeny následovně: 
a) Statutární město Brno   - 60% 
b) Jihomoravský kraj   - 25% 
c) JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s.  - 15% 
 
Předpokládaný obrat by v prvním roce měl dosáhnout 1,5 milionu korun, což by v podstatě 
mělo pokrýt vstupní a provozní náklady projektu. Objem prodaných nemovitostí by v prvním 
roce tedy byl finančně cca 75 milionů, při uvažované realizované provizi 1-5%, kterou by 
hradili v systému pouze subjekty Statutární město Brno a JIŽNÍ CENTRUM BRNO, a.s. 
Ostatní subjekty by v systému měli přínos především nefinanční a nepřímý, především 
v rámci rozvoje brněnského regionu. Ostatní subjekty by hradili provizi pouze v případě, že 
by subjekty mezi sebou spolupracovali na konkrétním obchodním případu. Objem 
zprostředkovaného prodeje nemovitostí by se v budoucnu měl ustálit asi kolem 100 milionů 
korun, tedy obratu kolem 2,5 milionu korun. 
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6. Závěr 
 
 
 Město Brno se nyní nachází v období, kdy má největší příliv zahraničních investic od 
roku 1989. Je to dáno několika parametry: poloha města Brna v rámci střední Evropy, dobrá  
a dostupná infrastruktura, široká a kvalitní možnost terciálního stupně vzdělání a s tím 
spojený vysoký počet odborníků v regionu. Bohužel ale musí také čelit konkurenčnímu boji 
s ostatními městy a to především Bratislavou. Proto nyní velice záleží jakou formou a 
způsoby dokáže zatraktivnit Brno svůj potenciál pro investory. 
 Bakalářskou práci jsem zpracoval na téma „Návrh a analýza informačního systému pro 
developery v Brně“. Cílem práce je předložit návrh optimálního informačního systému, který 
by napomohl přílivu investic v brněnském regionu a upevnil jeho postavení v oblasti 
komerčních nemovitostí – administrativa. 
 V první kapitole jsem shrnul informace o brněnském regionu, zmapoval realitní trh a 
porovnal jej s ostatními trhy v rámci střední Evropy. Nakonec jsem uvedl cenové rozpětí 
nájmu v administrativních center v Brně. 
V druhé kapitole jsem se soustředil na důkladný popis standardů kancelářských 
prostor, se kterými se lze v současné chvíli setkat. Následně jsem navázal uvedením několika 
nejvýznamnějších projektů, které jsou již buď postaveny nebo jsou již ve výstavbě a jsou 
jasné jejich parametry. Zhodnotil jsem také budoucí vývoj realitního trhu v Brně. V třetí 
kapitole jsem uvedl několik příkladů z nedávné historie, které dokazuji investiční potenciál 
Brna a tedy i důvod jeho atraktivnosti. 
Ve čtvrté kapitole jsem se již zaměřil na návrh optimální podoby informačního 
systému a stanovení jednotlivých funkcí. Po průzkumu nabídek informačních systémů jsem 
nalezl na trhu ideální řešení v již existujícím informačním systému, který si nechala vyvinout 
Realitní společnost České spořitelny, a.s. Tuto zmíněnou variantu řešení jsem se rozhodl 
aplikovat v praxi. V páté kapitole uvádím ekonomickou analýzu, která ukazuje, že zavedení a 
provoz systému by v rámci projektu Strategického rozvoje města Brna byl 
samofinancovatelný. 
Závěrem bych chtěl říci, že informační systém a projekt jeho uplatnění v praxi přinese 
brněnskému regionu konkurenční výhodu v podobě udržení dobré pozice v přílivu investic v 
regionu. 
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